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Yleiset huomiot

Esityksessa ehdotetaan sdaadettavaksi uusi asumisoikeusasunnoista annet-
tu laki, jolla kumottaisiin nykyinen asumisoikeusasunnoista annettu laki.
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asumisoikeuden haltijoiden “pédatosvalta” sovitettaisiin yhteen.
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Esitykseen sisdltyvat pykdldehdotukset ja niitd koskevat yksityiskohtaiset
perustelut ovat keskenerdisen oloiset. Yksityiskohtaiset perustelut ovat
hyvin suppeat ja ylimalkaiset, ja ne sisdltdvit jonkin verran myés selkeits
virheitd. Oikeusministerio katsookin, ettd jatkovalmistelussa olisi syyta
kiinnittda erityistd huomiota pykalien ja niitd koskevien yksityiskohtaisten
perustelujen kehittdmiseen. Yksityiskohtaisia perusteluja olisi syytd myos
yleisesti tdydentda siten, ettad kustakin pykaldsta kavisi selkedsti ilmi, mita
nykyisen lain pykalid ehdotetun lain pykilat vastaavat siltd osin kuin vas-
taava sadnnds sisdltyy nykyiseen lakiin. Pykdlanumeroinnin muuttuessa
tama on erityisen tarkeda, koska muutoin lukijan on hankala 16ytaa alku-
perdisen pykalan yksityiskohtaisia perusteluja niitd tarvitessaan.

Pykaldakohtaiset huomiot

1 luku
Lain soveltamisala ja asumisoikeustoiminnan keskeiset periaatteet

1 8. Lakiehdotuksen 1 §:n 1 momentin mukaan laissa sdddetidin asumisoi-
keustaloista. Oikeusministerion nakemyksen mukaan maininta on tarpee-
ton ja myds harhaanjohtava ottaen huomioon, ettd jo lain nimi on laki
asumisoikeusasunnoista. Pykaldn ensimmadinen virke olisi syytd poistaa.
Lisaksi, toisin kuin yksityiskohtaisissa perusteluissa esitetdin, momentti ei
sisdlla asumisoikeustalon maéaritelmaa.

Saman pykdldn 2 momentin mukaan asumisoikeusyhdistyksiin ei sovelleta
5 luvun sddnnoksia asukashallinnosta. Asukashallintoa koskevat saannok-
set sisaltyvat lain 6 lukuun, eli viittaus on virheellinen.

4 §. Lakiehdotuksen 4 §:n perusteluiden mukaan myos osuuskunta voisi
omistaa asumisoikeustaloja, jolloin asumisoikeuden haltijat voisivat olla
my0s osuuskunnan jasenia ja/tai osuuden omistajia. Jatkovalmistelussa on
selvennettavd, mikd olisi tdlldin asumisoikeustalojen ja omistajayhteison
hallintomalli (vrt. asumisoikeusyhdistyksen omistamien talojen osalta
asumisoikeudenhaltijat ovat myos yhdistyksen jasenid ja paattaviat omis-
tajalle kuuluvista asioista yhdistyksen kautta). Ehdotuksen 4 §:4dn voisi li-
sdtd selvyyden vuoksi uuden momentin, jossa viitataan 18 §:n poikkeus-
sdadnnoksiin osakeyhtitn omistajiksi sallituista.

Oikeusministerio toteaa vield, ettd ehdotuksen 4 §:ssé rajataan sitd, mitka
tahot voivat olla osakeyhtion osakkeenomistajana. Vastaavia rajoituksia ei
ole ehdotettu muiden yhteisémuotojen osalta.

6 §. Ehdotetussa 6 §:ssd sdddettdisiin toiminnan tarkoituksesta ja johdon
tehtdvistd. Jatkovalmistelussa on selvennettdvd, mika on tdssa sdaadetta-
van yhteison johdon erityisen huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden
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suhde omistajayhteis6d koskevan yleislain sanamuodoltaan vastaavaan
vaatimukseen yhteisén omistajien edun edistimisesta.

7 8. Oikeusministerid esittdd harkittavaksi, ett3 lakiluonnoksen 7 §: aa, jo-
ka vastaa nykyisen lain 1 ¢ §:83, muutettaisiin kielellisista syistd seuraavas-

A-sumseﬂeeassemmakya—teke\m—tabn Asumisoikeustalon omistajan

nimessa on oltava sana...”.

Pykdldn 2 momentin mukaan ”Asumisoikeusyhdistyksistd on lisiksi voi-
massa, mita niistd erikseen sdadetadn”. Viittausta olisi aiheellista tismen-
tdd selostamalla, mitd niistd sdddetddn ja missi laissa. Koska pykals kos-
kee nimisuojaa, kyse on ilmeisesti siihen liittyvasta sddntelysta.

9 §. Ehdotetun pykalan 1 momentin mukaan asuntolainoituksen perusta-
na olevasta hankinta-arvo-osuudesta voidaan kerdti asumisoikeusmak-
suina enintadn 15 prosenttia valtion tukemassa asumisoikeustalossa tai
enintdaan 30 prosenttia vapaarahoitteisessa asumisoikeustalossa. Epésel-
vaksi jda, mitd hankinta-arvo-osuudella tarkoitetaan ja miten se eroaa
hankinta-arvosta. Sekd ehdotetun pykalan sisalld ettd suhteessa nykyiseen
3 §:33n ndiden termien kdyttd on jossain maarin horjuvaa.

2 luku
Asukasvalinta valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

11 §. Asukasvalinnan yleisia periaatteita koskevan 11 §:n 1 momentin mu-
kaan asumisoikeussopimus, jolla valtion tukeman asumisoikeusasunnon
asumisoikeus annetaan vastoin 2 luvussa sdddettyd, olisi mitatén. Kysei-
nen luku sisdltda sdanndksid mm. asumisoikeusasunnon tarpeesta ja jar-
jestysnumerosta.

Oikeusministerio pitda ehdotettua saantelya varsin ongelmallisena. Jos ta-
lonomistajan katsottaisiin arvioineen vdrin esimerkiksi asumisoikeuden
hakijan asumisoikeusasunnon tarpeen (mikd jo itsessdin voi olla tulkin-
nanvarainen kysymys), tdstd seuraavan sopimuksen mitdttémyyden hai-
talliset vaikutukset eivat valttdmatta kohdistuisi niinkdan talonomistajaan,
joka voisi tehdd uuden sopimuksen tarvevaatimukset tayttdvin henkilén
kanssa, vaan ennen muuta henkil6dn, joka on valittu asumisoikeusasun-
non haltijaksi ja joka on jo mahdollisesti ehtinyt muuttaa asuntoon. Tdm3
henkil6 ei valttamattd ole lainkaan tietoinen siitd, ettd valinta on ollut
lainvastainen, koska kuten todettua, erityisesti asumisoikeusasunnon tar-
peen arviointi on jossain maarin tulkinnanvarainen asia.

Taltd osin ehdotukseen ei ole otettu yksityiskohtaisissa perusteluissa lain-
kaan kantaa, eikd siis ole tiedossa, onko néin pitkille menevé ratkaisu ol-
lut tarkoituksenakaan. Joka tapauksessa sdannéksen sisilt6a ja tarkoitusta
tulisi arvioida uudelleen.
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12 8. Pykalassa sdadettdisiin asumisoikeuden haltijoita koskevista vaati-
muksista. Pykdldn perusteluissa sddannoksen selostetaan kuitenkin koske-
van asumisoikeustalojen asukkaita, jotka eivat, kuten perusteluistakin il-
menee, ole vdlttdmattd asumisoikeuden haltijoita vaan esimerkiksi vuok-
ralaisia. Pykald ja perustelut eivat siis nyt vastaa toisiaan. Toiseksi on syyta
miettid, miten sadnndksen noudattamista voidaan valvoa tilanteissa, jois-
sa huoneiston hallinta luovutetaan toiselle.

13 §. Oikeusministeri6 kiinnittaa ensinnakin huomiota siihen, ettd 12 §:ssi
kdytetddn ilmaisua ruokakunta ja ehdotetussa 13 §:n 1 momentissa kasit-
teitd perhe ja perheenjdsen. Ehdotetun 13 §:n perusteluissa puolestaan
puhutaan perhekunnasta. Perusteluissa tai muuallakaan ei selosteta, miti
ndillda termeilld tassa yhteydessa tarkoitetaan. Pykilatasolla ei mydskdan
tdsmennets, tarkoitetaanko perheelld asumisoikeusasuntoon muuttavaa
perhettd vai hakijan senhetkistd perhetta. Olisi syytad arvioida, onko sdan-
nds perusteluineen riittdvan selked silmalla pitden esimerkiksi muutoksia
perheoloissa (esim. yhteenmuutto asumisoikeusasuntoon tai erilleen-
muutto yhteisestd asunnosta niin, ettd toinen tai molemmat hakevat
asumisoikeusasuntoa). Lisdksi sddnnéksen muotoilu ei ole tiysin onnistu-
nut ottaen huomioon, ettd hakijoina voivat ilmeisesti olla myés perheen-
jasenet yhdessa.

Pykdldn 2 momentin 1 kohdassa puhutaan omistusasunnosta, joka on sa-
malla alueella haetun asumisoikeusasunnon kanssa. Momentin 2 kohdas-
sa puolestaan puhutaan samalla hakualueella sijaitsevasta omistusasun-
nosta. Laissa tai perusteluissa ei selosteta, mitd alueella ja hakualueella
tarkoitetaan. Jonkinlainen selostus termien sisallosta olisi tarpeen, koska
kyseisilld sdannoksilla voi olla ratkaiseva merkitys sen kannalta, saako ha-
kija asumisoikeusasuntoa vai ei. Herdad myds kysymys, onko hakualueen
kdsite endd uuden lain myota termina kayttékelpoinen.

Pykdldn 2 momentin 2 kohdan mukaan hakijalla ei katsota olevan asumis-
oikeusasunnon tarvetta, jos hanelld tai hanen perheenjisenelldan on va-
rallisuutta siind maarin, ettd han voi rahoittaa vahintdan 50 prosenttia ha-
kemansa tai hakemaansa vastaavan asunnon kdyvastd vapaasta hinnasta
tai peruskorjata hakualueella sijaitsevan omistusasuntonsa hakemaansa
asuntoa vastaavaksi. Saman pykdlan 3 momentin mukaan arvioinnissa ei
oteta huomioon mm. varallisuutta, jonka arvo on vdhéinen. Maininta vi-
haarvoisesta varallisuudesta vaikuttaa tarpeettomalta, silla jos varallisuut-
ta on vain vdhan, lienee selvdd, ettei 2 momentin 2 kohta voi tadyttya.
Hieman epaselvaksi jad myds saman pykildan 4 momentti, jonka mukaan
hakija voidaan hyviksya myo6s ehdolla, ettd han asetetun enintdan kuuden
kuukauden méadrdajan kuluessa tayttaa tarve-ehdon. Onko tarkoituksena
ollut kattaa myds varallisuutta koskeva 2 momentin 2 kohta, vai onko tar-
koituksena ollut kattaa vain omistusasuntoa koskeva 1 kohta? Nyt ehdo-
tettu muotoilu kattaa molemmat kohdat.
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Lisaksi oikeusministeri6 kiinnittdd huomiota siihen, etti ehdotetun 13 §:n
perusteluissa todetaan: “Samalla ehdotetaan lisattiaviksi huomioon otet-
tavasta varallisuudesta pois luettavaksi omaisuus, jota ei voida kayttaa
asunnon hankintaan.” Tamankaltaista lisdysta ei kuitenkaan l6ydy pyka-
ldstd, vaan sddnnds vaikuttaisi vastaavan tiltad osin nykyistd pykalaa (4 a
§:n 4 mom).

Oikeusministerid myds huomauttaa, ettd pykildn perusteluissa todetaan:
”Samoin kuin edellisen pykdldn osalta, on tarpeen uuden menettelyn takia
saatda mahdollisuudesta antaa tarkempia sdannoksid valtioneuvoston
asetuksella.” Edellinen pykalad eli ehdotuksen 12 § ei kuitenkaan sisilla
valtuussadannosta. Asetuksenantovaltuuksista muutoin esitetain huomioi-
ta taman lausunnon lopussa.

15 §. Hieman epdselvdksi jaa, voivatko yhdessa asumisoikeusasuntoa ha-
kevat saman perheen jdsenet saada omat jarjestysnumeronsa. Tdman sei-
kan selventaminen voisi olla tarpeen ottaen huomioon, etta hakijalla voisi
ehdotuksen mukaan olla jatkossa vain yksi jarjestysnumero ja toisaalta
ehdotetun 13 §:n mukaan asunnon tarvetta ehdotetaan arvioitavaksi koko
perheen ndakdkulmasta, toisin kuin nykyisin.

Jdrjestysnumeron voimassaoloajaksi on ehdotettu yhtd vuotta, kun nykyi-
sin jarjestysnumero ei vanhene. Oikeusministeri6lla ei ole tietoa siitd, mi-
ten nopeasti sopiva asunto asumisoikeusasunnon hakijoille keskiméaarin
varsinkin suosituimmilta alueilta on loydettavissad, mutta yleisesti vuoden
mdadrdaika kuulostaa melko lyhyeltd ajalta asunnonhankinnassa. Vahin-
tdankin voisi olla hyva tuoda esityksessa selkeammin esille, miksi aikaa ly-
hennetdan ndin tuntuvasti.

Lisdksi oikeusministerio huomauttaa, ettd perusteluissa selostetaan yksin-
omaan, miten yhtiét hoitavat asumisoikeuden haltijan valintaan liittyvat
tehtdviat, vaikka ilmeisesti sddnnodstd on ainakin lakiehdotuksen 1 §:n 2
momentin perusteella tarkoitus soveltaa myds valtion tukemiin yhdistys-
muotoisiin kohteisiin.

16 §. Pykdldan 1 momentissa mm. sdadettdisiin, ettd asumisoikeuden haki-
ja saa ilmoittaa talonomistajille, mille muille talonomistajille hidn on aikai-
semmin ilmoituksensa tehnyt ja joiden hin odottaa tarjoavan hinelle
asumisoikeutta talostaan. Taltd osin sdantelyn tarkoitus ja tarve jadvit
epaselviksi.

Pykdldn 3 momentissa sdadettdisiin siitd, milloin jarjestysnumeron mukai-
sesta jdrjestyksestd voitaisiin poiketa. Epéselviksi jad, miten etusijajirjes-
tys ratkaistaan silloin, jos hakijoiden joukossa on useampi kuin yksi samas-
sa lainoituskohteessa asuva asumisoikeuden haltija ja/tai vuokralainen eli
useampi etusijalla oleva henkild. Vaikuttaisi siltd, ettad tall6in jarjestysnu-
mero voisi olla kdyttékelpoinen viline valittaessa uutta asumisoikeuden
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haltijaa ndiden joukosta. Kuitenkin pykalan perustelujen mukaan ”taloyh-
tion sisdlld muuttavat eivat tarvitse jarjestysnumeroa”, vaikka toisaalta
myShemmin perusteluissa todetaan, ettd ”asumisoikeusasunnosta toi-
seen samassa yhtidssa vaihtavilta asumisoikeuden haltijoilta edellytettai-
siin sen sijaan jonotusta”. Perustelut ovat talta osin epdselvat ja vaikutta-
vat osin ristiriitaisilta. Joka tapauksessa jos joissakin tilanteissa, kuten
asuntoa keskenddn vaihdettaessa, ei tarvittaisi jarjestysnumeroa, tisti
olisi syytd saatda laissa nimenomaisesti. Nyt pykdldn sanamuodosta ei kiy
selkedsti ilmi, tarvitaanko jarjestysnumero 3 momentissa tarkoitetuissa ti-
lanteissa vai ei. Olisi my6s syyta selventdd, mitd samassa lainoituskoh-
teessa asuvilla tarkoitetaan.

Lisdksi mainitun pykaldn perusteluissa todetaan, ettd kumottavassa laissa
sdddetysta kahden viikon odotusajasta tarjouskierrosten jirjestimisessi
luovuttaisiin ja ettd tarjouspyyntdon (po. tarjoukseen?) annettavalle vas-
taukselle tulisi antaa kohtuullinen maaraaika, joka riippuisi hakijoiden ta-
voittamistavasta. Pykaldluonnos ei kuitenkaan sisdlld minkdanlaista sdan-
ndsta asiasta. Oikeusministerié katsoo, ettd kohtuullisen ajan vaatimus
olisi syyta kirjata lakiin. Pohdittavaksi kuitenkin jaa, mika tuo kohtuullinen
aika olisi ottaen huomioon, ettd mitad ilmeisimmin aikaa on tarkoitus ly-
hentda nykyisestd vahintdan kahden viikon ajasta. Oikeusministeri® kiin-
nittdd huomiota siihen, ettd kyse on yksilon kannalta merkittiavasti paa-
toksestd, jota on syytd harkita huolella, minka lisiksi aikaa voidaan tarvita
my0s esimerkiksi lainanhakuun.

18 §. Pykdlan 2 momentin mukaan asumisoikeuden haltija, joka luopuu
asumisoikeudesta 93 §:n tarkoittamissa tilanteissa, on etusijalla valittaes-
sa asukkaita vapautuviin ja valmistuviin asuntoihin. Ensinnakin pitaisi sel-
ventdd, mika on tdman etusijan suhde 16 §:ss3 sdadettyihin etusijoihin, ts.
missd jarjestyksessa kaikki ndma etusijalle asetetut ovat keskendin, ja tar-
vitaanko jarjestysnumeroa. Toiseksi voi kysyd, onko nyt kyseessd oleva
momentti oikeassa pykaldssa. Kun kyse on asumisoikeussopimuksen irti-
sanomistilanteista (93 §), hieman epaselvaksi jaa, miksi asumisoikeuden
haltijan etusijasta vapautuviin ja valmistuviin asuntoihin siddetdan pyka-
Idssa, joka koskee asuvan asukkaan etusijaa asumisoikeuden haltijaksi.
Momentista saa sen kasityksen, ettd kyse olisi etusijasta juuri sen talon
asumisoikeusasuntoihin, johon liittyvd asumisoikeussopimus on juuri irti-
sanottu 93 §:n nojalla.

19 §&. Jos asumisoikeuden haltijan asumisoikeussopimus on purettu asu-
misoikeuslain 9 luvussa sdddetyn mukaisesti, omistajalla ei olisi velvolli-
suutta tehd3d hakijan kanssa asumisoikeussopimusta kahden vuoden kulu-
essa puretun sopimuksen paattymisestd. Nyt sddannoksestd ei kdy ilmi,
voiko kyseeseen tulla myds muu kuin omistajan ja asumisoikeuden halti-
jan vélinen sopimus, joka on purettu, vai voisiko omistaja kieltdaytyd sopi-
muksen tekemisestd myds silloin, kun tdma ei ole ollut edes puretuksi tul-
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leen sopimuksen osapuolena. Ensimmainen vaihtoehto vaikuttaisi koh-
tuullisemmalta.

Oikeusministerid katsoo yleisemminkin, ettd sadnnés on melko ankara ja
kategorinen. Asumisoikeussopimuksen purkuun johtaneet syyt voivat olla
moninaiset: taustalla voi olla esimerkiksi vaikeita elamantilanteita, jotka
sittemmin ovat korjautuneet, minka lisaksi sopimuksen purkamiseen joh-
taneiden tekojen tekija on voinut olla joku muu kuin asumisoikeuden hal-
tija, vaikka asumisoikeuden haltija asemansa puolesta voikin olla vastuus-
sa teoista suhteessa omistajaan. Ottaen huomioon, ettid kyse on niin tar-
kedstd asiasta kuin asumisesta, voisi olla syytd pohtia sddnnoksen lieven-
tamista esimerkiksi siten, ettd oikeus kieltdaytyd uuden asumisoikeussopi-
muksen tekemisestd koskisi tilanteita, joissa osapuolten vilinen asumisoi-
keussopimus on purettu ja on perusteltua syyti olettaa, etta velvoitteiden
l[aiminlyonti jatkuu.

3 luku
Asuntojen kayttd, kunto ja kunnossapito

22 §. Pykalan yksityiskohtaiset perustelut puuttuvat esityksesti kokonaan.

28 §. Pykaldan 4 momentin mukaan asumisoikeuden haltijan maksettavaa
vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos se on kohtuullista ottaen huomi-
oon vahinkoon johtaneet syyt, asumisoikeuden haltijan mahdollisuudet
ennakoida ja estda vahingon syntyminen, olemassa olevat vakuutukset ja
vakuutusmahdollisuudet sekd muut seikat.

Vaikka saannds vastaakin nykyistd lakia, oikeusministerio katsoo, etta sité
on syyta tarkistaa lain kokonaisuudistuksen yhteydessa. Yleisesti voi tode-
ta, ettd vahingonkorvauksen sovittelua koskevat sddnndkset on tapana
kirjoittaa muotoon ”jos vahingonkorvaus on kohtuuton” (ndin esim.
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 6 §:n 3 mom, kauppalain 70
§, vahingonkorvauslain 2 luvun 1 §&:n 2 mom). Tassad tapauksessa oikeus-
ministeri6é kuitenkin katsoo, etta riittdvaa olisi soveltaa vahingonkorvaus-
lain 2 luvun sovittelua koskevia sddnnoksid. Muotoilu voisi olla seuraavan-
lainen:

“Vahingonkorvauksen sovitteluun sovelletaan, mitd vahingonkorvauslain
(412/1974) 2 luvussa sdddetaan.”

Toinen vaihtoehto on kirjoittaa sdaann6s vastaavaan tapaan kuin asuin-
huoneiston vuokrauksesta annetun lain 6 §:ss3 esimerkiksi seuraavasti:

”Asumisoikeuden haltijan maksettavaksi tulevaa vahingonkorvausta voi-
daan sovitella, jos se on kohtuuton ottaen huomioon asumisoikeuden hal-
tijan mahdollisuudet ennakoida ja estaa vahingon syntyminen, osapuolten
varallisuusolot sekd muut seikat.”
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4 luku
Kayttovastike ja sen maksaminen

30 §. Ehdotuksen 30 §:n mukaan asumisoikeuden haltijalta voidaan perid
kohtuullista kédyttdvastiketta. Muuten kayttévastike mddrdytyy sen mu-
kaan, mitd siitd on sovittu. Sanamuoto on epéaselvd: ensimmaisessa virk-
keessd tarkoitettaneen vastikkeen miirds ja toisessa virkkeessi vastik-
keen muita ehtoja? Sanamuoto korjattaneen timan mukaisesti.

31 §. Pykdldan 3 momentin mukaan kiyttévastike ei saa olla paikkakunnalla
kdyttdarvoltaan samanveroisista huoneistoista yleensa perittivia vuokria
korkeampia. Voimassa olevan lain ja lakiehdotuksen 31 §:n 3 momentissa
kdytetyn "kayttdarvo"-termin sisdltda tulisi selventii jatkovalmistelussa.
Talla hetkelld tiedossa on tuomioistuinkasittelyssd merkittdvia juttuja, joi-
den aiheena on termin tulkinta. N&issa jutuissa kantajana olevat asumis-
oikeuden haltijat vaativat esimerkiksi, ettd Helsingin keskustan tai meren-
rannan asumisoikeusasunnoista perittdva vastike ei saa ylittad Helsingin
tai padakaupunkiseudun asumisoikeusasuntojen keskimairiistd kiyttdvas-
tiketta. Jos vaatimuksen tulkitaan tarkoittavan vain asunnon teknista kay-
tettavyytta, asumisoikeustalojen rakentamista harkitsevan kannalta ei ole
taloudellisesti tarkoituksenmukaista rakentaa ja ylldpitaa asumisoikeusta-
loja paremmille, suositummille paikoille. Liséksi olisi hyvi selventia, etta
tdssa ei tarkoiteta subjektiivisiin tarpeisiin perustuvaa arvoa.

32 §. Kdyttovastikkeiden tasausta koskevaan siintelyyn ei esitysluonnok-
sessa ehdoteta muutoksia. Oikeusministerié kiinnittdd huomiota siihen,
ettd lakiehdotuksen arvioidaan vaikuttavan positiivisesti hakijoiden yh-
denvertaisuuteen (s. 24). Vaikutusten arvioinnissa ei kuitenkaan ole poh-
dittu sitd, minkédlainen vaikutus esimerkiksi ehdotetulla kidyttévastikkei-
den tasausjarjestelmalld on asumisoikeusasukkaiden yhdenvertaisuuteen.

Lakiehdotuksen jatkovalmistelussa tulisi arvioida riittdvan yksityiskohtai-
sesti ja avoimesti vastikkeen tasausmahdollisuuden vaikutuksia erilaisten
asumisoikeudenhaltijaryhmien kannalta. Kiytiannodssi tasausmahdolli-
suus, jota ei alun perin sallittu asumisoikeusjarjestelmaissa, on vaikuttanut
ja vaikuttaa niin, etta kehittyvien alueiden asumisoikeuden haltijat mak-
savat my0Gs taantuvien alueiden asumisoikeusasuntojen rahoituskustan-
nuksia. Tdma johtaa asumisoikeusasumisen kustannusten perusteetto-
maan nousuun kehittyvilld alueilla ja vdhentdd omistajayhteisén kannus-
timia kiireellisesti tehostaa, kehittd3 ja muuttaa taantuvien alueiden asu-
misoikeustoimintaa.

39 §. Huoneiston hallinnan véliaikaista luovutusta koskevan pykilin 1
momentissa sdddetddn asumisoikeuden haltijan oikeudesta luovuttaa
huoneisto yhtdjaksoisesti enintdan kahdeksi vuodeksi toisen kdytettavaksi
momentissa luetelluista erityisistd syistd. Pykilan 2 momentin mukaan
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asumisoikeuden haltijan on ennen hallinnan luovutusta kirjallisesti ilmoi-
tettava siitd talon omistajalle.

Pykaldsta ndyttdisivat puuttuvan asiaa koskevat menettelysainnokset, ts.
pykdldsta ei selvid, miten on meneteltdvi, jos talon omistaja ei hyviksy
valiaikaista luovutusta. Menettelysdannoksia sisiltyy ainoastaan pykalan 3
momenttiin, joka koskee huoneiston hallinnan luovuttamista pitemmaéksi
aikaa kuin kahdeksi vuodeksi. Lisaksi olisi arvioitava sddntelyn suhdetta
ehdotettuun 12 §:3dn, sikdli kuin 12 §:33 on tosiasiassa tarkoitettu sovel-
lettavan myds muihin asukkaisiin kuin vain asumisoikeuden haltijoihin.

6 luku
Asukashallinto valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

41 §. Pykdldn 3 momentin mukaan asukashallintoa koskevia sdinndksia ei
sovelleta, jos talon omistaa asumisoikeusyhdistys. Oikeusministeri® huo-
mauttaa, ettd jo lakiehdotuksen 1 §:n 2 momentissa saddetadn, etta asu-
misoikeusyhdistyksiin ei sovelleta 5 luvun (po. 6 luvun) sidnnéksid asu-
kashallinnosta.

44 §. Ehdotetun 44 §:n 6 kohdan mukaan talotasolla asukashallinnon teh-
tdvana on valvoa asukkaiden ja muiden huoneistojen haltijoiden yhtei-
seen lukuun yhteisissa tiloissa hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden
suorittamista. Mainitun kohdan osalta jatkovalmistelussa on selvennetti-
vd, miten siina tarkoitettu valvontavastuu vaikuttaa talon omistajayhtei-
son johdon vastuuseen suhteessa asukkaisiin ja muihin huoneistojen halti-
joihin. Saman pykalan 8 kohtaa on selvennettava sen suhteen, miti asioita
toimikunnalle voidaan delegoida sekd miten delegointi vaikuttaa esim. de-
legoineen omistajayhteison ja sen puolesta delegoinnista paittaneen yh-
teisdn toimielimen jasenten vastuuseen. Pykdlan 9 kohdan sanamuotoa
on selvennettdva siten, ettd "muita"-sana siirretddn "koskevia"-sanan jal-
keen.

45 §. Pykdlan 2 momentissa sdddettaisiin muun muassa, etta yhteistydelin
tarkastelee asioita kokonaisvaltaisen yhtion edun ndkékulmasta. Mo-
menttia on selvennettdava sen suhteen, mitd "kokonaisvaltaisella yhtion
edulla” tarkoitetaan ja mikd tdman vaatimuksen suhde on yhtaaltd asu-
misoikeussopimuksiin, asumisoikeuslainsaddantdéon ja asumisoikeusasun-
tojen rahoitusehtoihin perustuvaan asumisoikeusasukkaiden etuun ja toi-
saalta asumisoikeussopimuksiin, yhteis6lainsadantoon ja yhtidjarjestykseen
tms. perustuvaan asumisoikeustalon omistavan yhteisdn etuun.

47 §. Pykala olisi uusi, ja siind sdddettdisiin asumisoikeuden haltijoiden
kokouksesta rakennusaikana sekd rakennustyén tarkkailijan valinnasta
vastaavaan tapaan kuin asuntokauppalaissa. Sdantelyn tarvetta on perus-
teltu niukasti. Yksityiskohtaisissa perusteluissa yksinomaan todetaan, etti
asumisoikeusmaksun ennen talon rakentamista maksaneilla asumisoikeu-
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den haltijoilla on intressi valvoa rakennustydn suorittamista ja etta asu-
misoikeusasukkaat valittavat rakentamisen huonosta laadusta ja raken-
nusvirheista.

Oikeusministerié huomauttaa, ettd asumisoikeuden haltijoilla ei ole vas-
taavaa intressid asiassa kuin uuden asunnon ostajilla asuntokauppalain
mukaisissa hankkeissa. Koska toisaalta asumisoikeustalon omistajalla on
itsellddn intressi valvoa, ettd rakentaminen suoritetaan asianmukaisesti,
on syyta tarkkaan pohtia, onko timankaltaiselle hallinnollista taakkaa li-
saavalle sdantelylle aito tarve.

Jos saantely arvioidaan kuitenkin tarpeelliseksi, oikeusministerié kiinnittii
huomiota siihen, ettd asuntokauppalain mukaan rakennustyén tarkkailijan
palkkiosta ja kuluista vastaa yhti6, kun taas ehdotetussa 47 §:ssi palkkios-
ta ja kuluista vastaisi talon omistaja. Vaikuttaisi perustellulta, etta palkki-
osta ja kuluista vastaisivat asumisoikeuskohteissakin ne, jotka tarkkailijan
haluavat palkata. Toisaalta ongelmaksi kulujen jakautumisen kannalta voi-
sivat tulla tilanteet, joissa uusia asumisoikeuden haltijoita ilmaantuu kes-
ken rakennushankkeen.

Jos pykdla pddtetddn sailyttad, maininta perustajaosakkaasta olisi syyta
poistaa 2 momentista ja korvata se tdhan yhteyteen sopivammalla termil-
Ia. Onko mahdollisesti tarkoitettu omistajayhteiséd? Lisiksi 3 momentin
maininta kokouksen kutsumisesta koolle ”yhtién kustannuksella” on ep3-
selva. Pitaisiko olla “asumisoikeustalon omistajan”?

48 §. Lakiehdotuksen 48 §:n 3 momentin jatkovalmistelussa olisi syyt3
huomioida sdhkéiset ilmoitustavat. Pykildn yksityiskohtaisissa peruste-
luissa selostetaan tosin sdhkdisista viestintdkanavista, mutta itse pykalas-
sd asiaa ei ole huomioitu lainkaan. Muutoinkin pykaldn perustelut ja nii-
den suhde itse pykaldan jadvat episelviksi.

7 luku
Asumisoikeuden luovutus ja panttaus

56 §. Pykdlan 5 momentti olisi syytd muotoilla informatiiviseksi eiki ai-
neelliseksi viittaukseksi avioliittolain 39 §:33n, silld avioliittolain 39 §:n 1
momentin 2 kohta on muotoiltu siten, ettd se jo sellaisenaan kattaa myds
asumisoikeusasunnot. Avioliittolakia koskeva momentti olisi myds hyva
siirtda pykaldn viimeiseksi momentiksi sen selkeyttimiseksi, ettad avioliit-
tolain mukaisissa tilanteissa sovellettavaksi tulee avioliittolain 39 §:n pa-
temattomyyssddntely asumisoikeusasunnoista annetun lain 56 §:n mitét-
témyyssadantelyn sijaan.

59 §. Pykdlan 1 momentin ensimmiisestd virke ei ole kielellisesti asian-
mukainen. Lisdksi jatkovalmistelussa 4 momenttiin sisiltyva viittaussain-



11(19)

nbs olisi syytd muotoilla asianmukaisesti ottaen huomioon mm., mitai
Lainkirjoittajan oppaan jaksossa 12.2.5 todetaan.

63 §. Maksuunsaantijarjestysta (po. maksunsaantijirjestys) koskevaan py-
kaldan ei perustelujen mukaan ole tehty sisallollisia muutoksia. Kuitenkin
1 momentti, joka koskee asumisoikeuksien lunastusten maksamisjirjes-
tystd, on uusi (siirretty toisesta pykéladstd). Momentin tarkoitus ja merkitys
nimenomaan maksunsaantijdrjestystd koskevassa pykildssd jaa epasel-
vaksi. Momentin sijaintia tulisi vield harkita uudelleen.

My6s momentin sisdltoon liittyy epédselvyyksid. Momentin mukaan asu-
misoikeuksien lunastukset maksetaan siind jirjestyksessd kuin ne ovat
eraantyneet. Jos samana pdivand erdaantyy maksettavaksi useampia lunas-
tuksia, maksetaan ne siihen saakka kuin 63 §:n ("tdman pykilan”) mukaan
on mahdollista, jolleivat talonomistaja ja lunastukseen oikeutetut muuta
sovi. Pykéldssa ei ndytettdisi kuitenkaan siddettdvin tilanteista, joissa
maksaminen ei ole mahdollista.

64 §. Ehdotuksen 56 §:n 1 momenttiin, joka koskee asumisoikeuden luo-
vuttamista perheenjdsenelle tai suoraan etenevissa tai takenevassa pol-
vessa olevalle sukulaiselle, ehdotetaan kahden vuoden asumisaikavaati-
musta. Ehdotuksen 64 §:n mukaan osuus voidaan luovuttaa muiden osa-
omistajien suostumuksella 56 §:n 1 momentissa tarkoitetulle henkilélle.
Voisi olla hyvi selventd, koskisiko ehdotettu kahden vuoden asumisaika-
vaatimus myo6s osaluovutuksia.

8 luku
Asumisoikeuden haltijan avioero, kuolema tai konkurssi

66 §. Pykdlan 1 momentin luettelo ei ole kielellisesti asianmukaisesti muo-
toiltu.

12 luku
Asumisoikeustalojen luovuttaminen

89 §. Pykdlan tarkoituksena on mitd ilmeisimmin kattaa my6s konkurssiti-
lanteet, minkd vuoksi nyt ehdotettu otsikko “Myynti ulosottoteitse” on
tarpeettoman rajaava. Parempi otsikko voisi olla esimerkiksi ”Myynti pak-
kotdytantdonpanossa”. Samaa termid on kdytetty myds ehdotuksen 56
§:n 4 momentissa. Myos perustelutekstid olisi muokattava vastaavalla ta-
valla. Osin samoin perustein oikeusministerié ehdottaa myés 1 momentin
uudelleenmuotoilua seuraavasti: “Asumisoikeustalo ja sen omistavan yh-
tion osake voidaan taman lain estamattd myyda jutkisela-huutekaupalla
tai—muutein siten kuin konkurssilaissa (120/2004) tai ulosottokaaressa
(705/2007) sdddetddn taikka pantatun osakkeen osalta panttaussopimuk-

sessa mddrdtddn. Se, jonka lukuun jutkinen-huutekauppa-tai-muu-uloset-
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toteitse—tapahtuva-myynti toimitetaan, saa kuitenkin enintiin tamain lu-
vun sdannoésten mukaan madraytyvan luovutushinnan.”

Pykdldn 4 momentissa sdddetdin tilanteista, joissa Valtiokonttori valtion
saatavien turvaamiseksi huutaa asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
tarkoitetun omaisuuden. Oikeusministerid katsoo, ettd ”huutaa” tulisi

korvata esimerkiksi sanalla “ostaa” tai ”pakkotiytintédnpanon yhteydes-
sa hankkii”.

93 §. Esityksessd ehdotetaan nopeutettavaksi tappiollisen ja kannattamat-
toman asumisoikeustalon kaytt6-ja luovutusrajoituksista vapauttamista
mahdollistamalla jiljelld olevien asumisoikeussopimusten irtisanominen
tilanteissa, joissa asumisoikeusasukkaita olisi jiljelld ena3 alle puolessa ta-
lon huoneistoista eikd asunnoille olisi end3 kysyntd3 asumisoikeusasun-
toina. Irtisanominen edellyttdisi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuk-
sen lupaa.

Lakiehdotuksen 93 §:n 1 momentin perusteella asumisoikeussopimukseen
perustuva asumisoikeus ldhenisi vapaarahoitteista vuokrasopimusta, jon-
ka vuokralainen ei kuitenkaan anna asumisoikeusmaksua vastaavaa mer-
kittavda padomapanosta talon ja asuinhuoneistonsa rakentamiseksi. Kay-
tannOssa asumisoikeussopimusten pysyvyys verrattuna vuokrasopimus-
suhteeseen on hyvin merkittava tekijia asumisoikeussopimuksen tekemis-
td harkitsevan kannalta.

Lakiehdotuksen yleisperusteluissa korostetaan irtisanomisen viimesijai-
suutta ja poikkeuksellisuutta, mutta itse pykildn 1 momentti, jossa saa-
dettdisiin irtisanomisluvan mydntamisen edellytyksistd, on muotoiltu hy-
vin [6yhdsti, ja se on monilta osin tulkinnanvarainen. Epaselviksi ensinnéa-
kin jad, minka tyyppisiin taloutta tervehdyttéviin toimenpiteisiin ryhtymis-
td omistajalta lakiehdotuksen 93 §:n 1 momentin 6 kohdan perusteella
edellytetddn ja missa tilanteissa irtisanominen olisi niiden johdosta viltet-
tavissa. Muita 1 momentin herdttamia kysymyksid ovat mm., mita tarkoi-
tetaan lainoituskohteella ja sillg, ettéd lainoituskohde ei ole taloudellisesti
kannattava (omistajayhteis6jen tuottotavoitteet voivat vaihdella esim. 2-
10 %:n valilld)? Entd milloin velvollisuus tarjota asumisoikeuden haltijan
hallinnassa olevan huoneiston lunastamista kdypdan markkinahintaan
katsottaisiin tdytetyksi ottaen huomioon mm. se, etti kdyvin hinnan arvi-
oiminen voi olla vaikeaa, jos tiedossa ei ole, minkélainen vastikerasitus ko.
huoneistoon esim. yhtidjarjestyksen perusteella kohdistuisi? Myds lakieh-
dotuksen 93 §&:n 2 momentin suhde 1 momentissa tarkoitettuun kiypa-
hintaiseen lunastukseen jda epaselviksi. Yleisesti voi todeta, ettid ehdote-
tun momentin mukaiset reunaehdot ovat monin osin epaselvii, ja pykilin
yksityiskohtaiset perustelut puuttuvat kdytidnnéssa lihes kokonaan.

Lakiehdotuksen 93 §:n mahdollistamaa varallisuusarvoisen asumisoikeus-
sopimuksen irtisanomismahdollisuutta on esitysluonnoksen saatamisjar-
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jestysperusteluissa arvioitu erityisesti perustuslain 15 §:ssi turvatun
omaisuudensuojan kannalta. Omaisuuden suoja turvaa sopimussuhteiden
pysyvyyttd, joskaan kielto puuttua taannehtivasti sopimussuhteiden kos-
kemattomuuteen ei ole perustuslakivaliokunnan kiytinnéssid muodostu-
nut ehdottomaksi (PeVL 24/2002 vp, PeVL 5/2002 vp). Varallisuusoikeu-
dellisten oikeustoimien pysyvyyden suojan taustalla on ajatus oikeussub-
jektien perusteltujen odotusten suojaamisesta taloudellisissa asioissa
(PeVL 48/1998 vp, PeVL 33/2002 vp). Perusteltujen odotusten suojaan liit-
tyy oikeus luottaa sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvol-
lisuuksia koskevan lainsdadannén pysyvyyteen niin, etti sopimusosapuol-
ten oikeusasemaa ei voida niitid seikkoja tavallisella lailla sadntelemalls
kohtuuttomasti heikent3a.

Oikeusministerid pitaa aiheellisena todeta, ettid perusteltujen odotusten
ja luottamuksen suojan merkitys korostuu, kun kysymyksessd on asumis-
oikeuden kaltainen, lailla alun alkaen luotu erityisjérjestely (PeVL 45/2002
vp). Mybs julkiselle vallalle asetetusta velvoitteesta edistdd jokaisen asu-
mista voidaan katsoa osaltaan korostavan varauksellista suhtautumista
asumisoikeuteen perustuvan jarjestelman heikentamiselle.

Perusteluiden saatamisjarjestysjaksossa todetaan, etti irtisanominen olisi
mahdollista vain tarkoin rajatuissa poikkeustapauksissa kun lainoituskoh-
teen pitkdan jatkunut taloudellinen kannattamattomuus uhkaisi vaarantaa
asumisoikeuden haltijoiden yhtioén maksamia asumisoikeusmaksuja.
Sadntelyn tavoitteena on esityksen mukaan viime kddessa turvata perus-
tuslaissa sdadettyd asumisen oikeutta ja asumisoikeuden haltijan asemaa
mahdollistamalla jarkevia taloudellisia ratkaisuja. Irtisanomisen kohteena
olevan asumisoikeuden haltijan asemaa on pyritty turvaamaan muun mu-
assa saatamadlld asunnon lunastusoikeudesta, toisen asunnon tarjoamis-
velvollisuudesta ja velvollisuudesta asettaa asumisoikeuden menettinyt
etusijalle asumisoikeusjarjestelmassa.

Oikeusministerio pitdad tarkeana esitysluonnoksen ldhtdkohtaa siita, etti
irtisanomismenettelyyn ryhtyminen voisi tulla kysymykseen ainoastaan
viimesijaisena jarjestelynd, jolleivdt muut keinot asumisoikeusmaksuja
vaarantavan taloudellisen tilanteen korjaamiseksi ole riittdvia. Kuten edel-
1d on tuotu esiin, 1 momentin mukaiset reunaehdot ovat kuitenkin monil-
ta osin epdselvia.

Irtisanomismenettelyn viimesijaisuutta ja soveltamisedellytyksid onkin 93
§:ssd konkretisoitava ehdotettua paremmin. Sddntelyssa on erityisesti py-
rittdva varmistumaan siitd, ettei irtisanominen johda asumisoikeuden hal-
tijan kannalta kohtuuttomaan tulokseen. Nyt ehdotetussa muodossa py-
kald antaisi omistajayhteisolle varsin avoimen mahdollisuuden muuttaa
asumisoikeustalo kulloisenkin tilanteen mukaan kannattavampaan toimin-
taan, omistusasunnoiksi tai vapaarahoitteisiksi vuokra-asunnoiksi. Perus-
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teluita on tdydennettava sekd konversiomahdollisuuden kayttétilanteiden
ettd konversiomahdollisuuden vaikutusten arvioinnin osalta.

Lisdksi on syytd todeta, ettd timankaltaisen sddntelyn yhteydessi esimer-
kiksi asumisoikeusyhteisdjen valvonnalla ja seurannalla on korostunut
merkitys. Sindnsd merkityksellistd on, ettd ehdotetulla sdédntelylld on tar-
koitus edistdd myos asumisoikeuden haltijoiden edellytyksii osallistua yh-
tiota koskevaan paatoksentekoon.

Oikeusministeri6 kiinnittda huomiota my®s siihen, ettid ehdotetun siinte-
lyn seurauksena asumisoikeusmaksunsa jo kauan sitten suorittanut asu-
misoikeuden haltija ei saisi lunastuksessa suorittamaansa asumisoikeus-
maksua vastaavaa osuutta talon kdytdn muutoksen tuomasta arvonnou-
susta silloin, kun omistajayhteisé yksipuolisesti paattda asumisoikeusso-
pimuksen. Tama tarkoittaisi sitd, ettd talon omistaja saisi ilman kustan-
nuksia hyvidkseen asumisoikeusmaksuja vastaavan rahoitusosuuden ylit-
tavan kiinteistdn arvonnousun myds kayttétarkoituksen muutoksen osal-
ta.

Oikeusministerién nakemyksen mukaan perusteltua voisi olla, ettd pyka-
lassd tarkoitetussa irtisanomistilanteessa asumisoikeusasunnon haltija
saisi palautuksena alkuperdistd asumisoikeusmaksuosuutta vastaavan
osuuden asunnon arvosta konversion jilkeen, kuitenkin vidhintdan asu-
misoikeusmaksunsa maaran asumisoikeuslainsdddiannén mukaisella in-
deksilla korotettuna. Jatkovalmistelussa voisi olla niin ikd3n hyva vield
pohtia, olisiko ajateltavissa, ettd huoneiston lunastushinta olisi jokin kay-
pad markkinahintaa alempi hinta.

Lisdksi todettakoon, etta lakiehdotuksen 93 §:n 3 momentin osalta jatko-
valmistelussa on selvennettdva, mita tarkoitetaan vaatimuksella varojen
jadmisestd entisen asumisoikeustalon omistajayhteisélle tai -saatiolle.
Vaatimuksen tarkoituksena ei varmaankaan ole kielti3 tillaisen talon ra-
kentamiseen otettujen lainojen takaisinmaksua.

14 luku
Sopimusrikkomukset ja vahingonkorvaus

108 §. Kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden selvittimisti
koskevan sdd@nnéksen mukaan asumisoikeuden haltija voi saattaa asun-
tonsa tai muiden asumisoikeussopimuksen nojalla hallitsemiensa tilojen
kdyttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden tuomioistuimen tutkit-
tavaksi. Tuomioistuin ei kuitenkaan saa alentaa kdyttévastikkeen maaras,
jos se ylittdd kohtuullisena pidettavan kayttévastikkeen vain vahan. Kayt-
tovastiketta voidaan kuitenkin alentaa, jos se on lain tai sopimuksen vas-
tainen. S3annds vastaa nykyistd 18 §:34.
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Oikeusministerio pitda erikoisena sitd, ettd tuomioistuin ei voisi puuttua
kdyttovastikkeeseen silloin, kun kohtuullisena pidettivi kiyttdvastike yli-
tetdan "vain vahdn”. Samanaikaisesti kdyttévastiketta voidaan kuitenkin
alentaa, jos se on esim. lain vastainen. Ehdotetun 30 §:n mukaan asumis-
oikeuden haltijalta voidaan perid kohtuullista kiyttovastiketta. Jos kaytto-
vastiketta ei olisi pidettdva kohtuullisena, voisi siis argumentoida, ett3 sii-
hen voisi puuttua joka tapauksessa 30 §:n vastaisena silloinkin, kun koh-
tuullinen kayttovastike ylitettdisiin ”vain viahan”.

Lisaksi 3 momentin osalta olisi syytd huomioida, ettd oikeudenkiymiskaa-
ren 30 a luvussa nyttemmin saddetyn ennakkopiitésvalituksen johdosta
on ainakin teoriassa mahdollista, ettd asia ei pdddy lainkaan hovioikeuden
kdsiteltavaksi. Viittaus hovioikeuteen olisikin syytd muotoilla yleisemmilla
viittauksella muutoksenhakutuomioistuimeen.

15 luku
Seuraamukset ja muutoksenhaku

Lakiin ehdotetaan otettavaksi sdanndkset hallinnollisista seuraamuksista,
joita pidetdan tarpeellisina etenkin asumisoikeustalojen omistajille ehdo-
tettujen uusien toimivaltuuksien vuoksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus voisi ehdotetun 111 §:n mukaan
antaa valtion tukeman asumisoikeustalon omistajayhteisolle tai -saatidlle
juikisen varoituksen, jos tdma tahallaan tai huolimattomuudesta rikkoo tai
laiminlyd ehdotetussa laissa sdaddettyja omistajan velvoitteita. Julkisen va-
roituksen asemesta omistajayhteisolle voitaisiin maarata 112 §:n nojalla
enintddn 10 000 euron suuruinen seuraamusmaksu, jos kyse on ehdote-
tun lain olennaisesta rikkomisesta. Seuraamusmaksu voitaisiin maarata
my0Ss omistajayhteisén puolesta toimivalle henkildlie. Luonnolliselle hen-
kilolle maarattdavan seuraamusmaksun enimmaissuuruus olisi 1000 euroa.

Seuraamusmaksua koskevassa sdantelyssa on kyse rangaistusluontoisesta
hallinnollisesta seuraamuksesta, jotka on valtiosddnnon kannalta asialli-
sesti rinnastettu rikosoikeudellisiin seuraamuksiin (ks. esim. PeVL 28/2014
vp ja siind viitatut lausunnot). Hallinnollisen seuraamuksen yleisista perus-
teista on sdadettava perustuslain 2 §:n 3 momentin edellyttamalla tavalla
lailla, koska sen maardaamiseen sisédltyy julkisen vallan kaytt6a. Lisaksi lais-
sa on tasmallisesti sdddettava maksuvelvollisuuden ja maksun suuruuden
perusteista sekd maksuvelvollisen oikeusturvasta samoin kuin lain taytan-
téonpanon perusteista.

Vaikka perustuslain 8 §:n rikosoikeudellisen laillisuusperiaatteen tasmalli-
syysvaatimus ei sellaisenaan kohdistu hallinnollisten seuraamusten siin-
telyyn, ei tarkkuuden yleista vaatimusta kuitenkaan voida téllaisen sdante-
lyn yhteydessd sivuuttaa (ks. esim. PeVL 9/2012 vp). Sddnnosten tulee
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tayttdd my6s sanktioiden oikeasuhtaisuuteen liittyvit vaatimukset (esim.
PeVL 28/2014 vp).

Oikeusministeri6 kiinnittda huomiota ehdotetun 112 §:n 1 momentin 2
kohtaan, jonka mukaan seuraamusmaksulla sanktioitujen tekojen piiriin
lukeutuisi kaikenlainen asumisoikeuslain rikkominen. S33nndsta on syyta
tasmentas siten, ettd siitd kdy selvasti ilmi, mink3 yksittdisten laissa saa-
dettyjen velvoitteiden rikkominen tai laiminlyénti voisi johtaa seuraa-
musmaksun madradmiseen.

Hallinnollisista seuraamuksista sddnneltdessi on otettava huomioon myés
niin sanottu kaksoisrangaistavuuden kielto, jonka on yleensd katsottu
edellyttavdn varmistumista sddnnésperusteisesti siité, ettei rikemaksua tai
seuraamusmaksua voida maarata sille, jota epiilladn samasta teosta esi-
tutkinnassa, syyteharkinnassa tai tuomioistuimessa vireilld olevassa ri-
kosasiassa, tai sille, jolle on samasta teosta annettu lainvoimainen tuo-
mio. Kiellon soveltamisala ulottuu my®és erilaisiin rangaistusluonteisiin hal-
linnollisiin seuraamuksiin (PeVL 2/2017 vp ja siin viitatut perustuslakiva-
liokunnan lausunnot). Jatkovalmistelussa on syyti arvioida, onko kaksois-
rangaistavuuden kiellolla ehdotetussa sdantely-yhteydessd merkitysta ja
tarpeen mukaan tasmentaa lakiehdotusta.

Oikeusministerio pitda lisiksi aiheellisena todeta, ettei lakiehdotuksesta
eikd sen perusteluista kdy ilmi, miten 111 §:n nojalla annettava julkinen
varoitus on tarkoitettu panna taytant66n (”julkistaminen”). Lakiehdotusta
on syyta tdydentda tata koskevilla perussdannoksilla.

Seuraamussdantelyn suhteesta perustuslakiin tulee jatkovalmistelussa
tehda asianmukaisesti selkoa esityksen saatamisjarjestysperusteluissa.

Lain 114 §:ssd ehdotetaan sdddettdvaksi asumisoikeustalon omistajayh-
teis66n kohdistettavasta ”“menettdmisseuraamuksesta”, jota voitaisiin
kayttdd omistajayhteison tai -sdition menetellessa tahallaan tai torkeasta
huolimattomuudesta ehdotetun lain vastaisesti tai laiminlyddessd siina
saddettyja velvollisuuksiaan. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella
olisi sddnndsehdotuksen perusteella oikeus siirtid menettelyn kohteena
olevat asunnot valtion omistukseen. Jos menettely koskisi muunlaisia jar-
jestelyja kuin asuntoja, asuntojen m3ara voitaisiin harkita tapauskohtai-
sesti.

Ehdotettu 114 § ei selvastikdan vastaa hallinnollisten seuraamusten sain-
telyltd vaadittuja tdsmallisyyden, tarkkarajaisuuden ja oikeasuhteisuuden
vaatimuksia. Oikeusministeri6 ei pida myoskiin perusteltuna rikosoikeu-
delliseen menettdmisseuraamukseen viittaavan termin kdyttiamista hal-
linnollisesta seuraamuksesta.
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Ehdotettu 114 § olisi asianmukaisinta poistaa lakiehdotuksesta. Siantelyn

tarve ja lakitekniset toteuttamistavat tulee harkita jatkovalmistelussa pe-
rusteellisesti uudelleen.

Pddtdsvaltajarjestelyistd ja muutoksenhakusdintelysta

Asumisoikeusasuntojdrjestelméssd on esitysluonnoksen mukaan kyse
kunnallisesta asuntopolitiikasta (s. 16), jonka hallinnoinnista merkittiva
osa siirtyisi esityksen perusteella asumisoikeusyhtidille ja Asumisen rahoi-
tus- ja kehittdmiskeskukselle (ARA), joka on valtion asuntopolitiikan toi-
meenpanoa hoitava ja ympdristéministerién tulosohjaama valtion virasto.
Asukasvalinta siirrettdisiin ehdotuksen mukaan kunnilta yhtisille (16 §),
joita valvoisi ARA (110 §). ARA hoitaisi my0s jarjestysnumerojirjestelmas
(15 §), jota aikaisemmin ovat hoitaneet kunnat.

Asumisoikeusjdrjestelman perustarkoitus ja sen taytantéénpanoon liittyva
valtion rahoitus huomioon ottaen lakiehdotuksen perusteella nayttaisi
siirtyvan varsin merkittavdd paatdsvaltaa kunnilta asumisoikeusyhtidille.
Saantelylld on vaikutuksia myos valtion ja kunnan viliseen tydnjakoon.
Saatamisjarjestysperusteluissa tuleekin tehdd asianmukaisesti selkoa jér-
jestelyn tarkoituksenmukaisuudesta ja siitd, miten ehdotetun jirjestelyn
katsotaan muutoin tdyttdvan perustuslain 124 §:ssi hallintotehtdvin an-
tamiselle muulle kuin viranomaiselle asetetut vaatimukset. Vasta tidman
jalkeen voidaan tehdd arvio sdantelyn valtiosdantdisestd hyviksyttavyy-
destd.

Ehdotetut muutoksenhakusddannokset vastaavat perustelujen mukaan
voimassa olevaa lakia. Ehdotuksen mukaan asumisoikeusjirjestelmassa
tapahtuisi kuitenkin sellaisia muutoksia, joilla olisi vaikutuksia myds muu-
toksenhakuun ja asumisoikeuden hakijoiden oikeusturvaan yleisesti.

Oikaisuvaatimusta koskevaan 116 §:dan lisattaisiin esitysluonnoksen mu-
kaan aluehallintoviraston tekemat pdatokset, eikd muutosta ole perustel-
tu. Lisdys on siina mielessd merkittdva, ettd voimassa olevassa laissa ei
saadeta muutoksenhausta aluehallintoviranomaisen valvontaviranomai-
sena tekemiin p&datdksiin. Syy tdhdn on se, ettd niihin haetaan muutosta
aluehallintovirastoista annetun lain (896/2009) mukaisesti, eika kyseisessa
laissa sdadetd oikaisuvaatimuksen tekemisestd lainkaan.

Teknisend huomiona oikeusministeri6 toteaa, ettad suositeltava ja yleisesti
kdytetty sanamuoto sdannokselle olisi: ”Oikaisuvaatimus kunnanhallituk-
sen tai lautakunnan alaisen viranhaltijan pddtéksestd tehdddn kuitenkin - -
- lautakunnalle.”

Epdselvaksi jad, mitd paatoksia kunta, kunnanhallitus ja kunnan lautakun-
nat ehdotuksen mukaan tekisivat. Tarkoituksena ei liene heikentda asu-
misoikeuden haltijoiden oikeusturvaa, mutta ehdotuksessa ei mainita
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muutoksenhakua yhtididen tekemiin p&&téksiin lainkaan. Muutoksia paa-
toksentekojarjestelmédssd ei ole esitysluonnoksessa otettu huomioon ja
koko tehtdvien siirtoa tulisi my6s tiltd kannalta harkita perusteellisesti
uudelleen. Epaselvdksi jaa, mille viranomaiselle tehtéisiin oikaisuvaatimus
vhtion tekemasta (hallinto)pdatdksest.

Huomionarvoista olisi luonnoksessa mainita se, muuttuuko 117 §:n mu-
kainen muutoksenhakuforum paitéksentekojirjesteiman muuttuessa.
Toimivaltainen hallinto-oikeus maaraytyisi edelleen hallintolainkayttélain
12 §:n mukaan, mutta paatoksentekijini ei esityksen mukaan en&i olisi
kunnan viranomainen eikd Valtiokonttori. Pykédldn 2 momentin valituskiel-
to olisi myds syyta perustella esityksessd, koska se on merkittava poikkeus
yleislain mukaiseen paasdantéon.

My6s paatdksen tiedoksiantoa koskeva pykild (118 §) edellyttds vield
padtoksentekojarjestelman mukaisia muutoksia. Ehdotuksen mukaan paa-
toksen asumisoikeuden saajan tai luovutuksensaajan hyviksymisests teki-
si jatkossa asumisoikeusyhtio eikd kunta (16 §). Paitsksen tiedoksianta-
mista kuntalain perusteella olisikin syytd miettid uudelleen jatkovalmiste-
lussa. Oikeusministerion ndkemyksen mukaan poikkeamista hallintolain ja
kuntalain tiedoksiantosdannéksistda on vaikeaa perustella varsinkaan sil-
loin, kun kyse on asianosaisen tiedoksisaantioikeudesta.

Esityksen perusteluista ei kdy ilmi, mitd paitoksid 119 §:n lainvoimaa vail-
la olevina taytantéonpanokelpoisina paitéksina pidetddn ja miksi kyse on
vain kunnan tekemistd paatoksistd eikd myés valtion viranomaisten teke-
mista paatdksista kuten Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen paa-
toksistd. Yksityiskohtaisissa perusteluissa olisi syytd selostaa, minkilaisia
pdatoksia sdannokselld tarkoitetaan.

Oikeusministerion kasityksen mukaan esitysluonnoksen 120 §:ssd sasdet-
ty virka-apu olisi suureksi osaksi paallekkdinen poliisilain (872/2011) 9 lu-
vun 1 §&:n 2 momentin kanssa. Ehdotetun pykildan suhde voimassa olevaan
lainsdadantoon jad esityksessd epaselviksi.

Lakiehdotukseen sisaltyvistd asetuksenantovaltuuksista

Ehdotetun 13 §:n 5 momentin mukaan valtioneuvoston asetuksella voitai-
siin sadtdd tarkemmin asumisoikeusasunnon tarpeen arvioinnista. Asetuk-
senantovaltuuden asianmukaisuuteen on vaikea ottaa kantaa, koska esi-
tyksessd ei ole milldén lailla selostettu konkreettisemmin, minka tyyppisis-
ta seikoista tarkempaa sddntelya olisi tarkoitus antaa. Oikeusministerio
katsookin, ettd asetuksen kayttdalasta tulisi tehda esityksessd tarkempaa
selkoa. Sama koskee 93 §:n 6 momenttia, jonka perusteluista ei ilmene,
minka tyyppisid sddnnoksia 93 §:n 6 momentin nojalla on tarkoitus antaa.
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My6s asetuksenantovaltuudet 16 ja 113 §:ss3 kiinnittdvit huomiota. Pe-
rusteluissa todetaan, etti asetuksenantovaltuudelle saattaa olla tarvetta
tehtdvan siirtyessd viranomaiselta yksityiselle. Ehdotetun 113 §:n asetuk-
senantovaltuutta ei ole perusteltu lainkaan.

Oikeusministeri6 pitda aiheellisena todeta, ettd perustuslain 80 § rajaa jo-
ka tapauksessa suoraan valtuussadnnésten tulkintaa samoin kuin valtuuk-
sien nojalla annettavien sddnnésten sisiltod. Asetuksella ei siten voida
sdataa yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista tai sellaisista sei-
koista, joista perustuslain mukaan on siidettiva lailla (esim. PeVL
10/2016 vp, PeVL 10/2014 vp, PeVL 58/2010 vp ja PeVL 44/2010 vp).”

Jatkovalmistelussa olisi syytd huolella harkita perustuslaissa saddettyjen

asetuksenantovaltuuksien edellytyksien tayttymista ja valtuuksien tarkka-
rajaisuutta ehdotetuissa tilanteissa.

Lopuksi

Oikeusministerié muistuttaa lausuntopalvelu.fi -sivustosta ja suosittelee,
ettd myGs ympdristéministerio kayttaisi palvelua lausuntoja vastaisuudes-
sa pyytdessaan.

Osastopaallikko, ylijohtaja Sami Manninen

Lainsadadanténeuvos %\spelund






